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Quartiergestaltungsplan "Sonnenplats - Stid/West"
der Gemeinde Kreuzlingen.

1. Ar 6, Auguset 1965 reichte der Stadtrat von Kreuzlingen dem
Reglerungsrat einen Quartiergestaltungsplan mit besondern
Bestimmungen fUr das Bebsuungsareal "Sonnenplatz - SUd/Weet*
zur Genehmigung ein, Der Plan lag vom 8, Mai bie 21. Mal 1964
tffentlich auf, nachdem er am 30, April 1964 vom Gemeinderat
beschlossen worden war. Von den drei Einsprachen wurde eine
zurilokgezogen., Zwel Binsprachen wies der Stadtrat am 4.
August 1964 ab, Gegen diese Entscheide wurden fristgerecht
Beachwerde beim Regierungsrat erhoben, und swar von Reohts-
anvalt Dr. Withrich ale Vertreter der Famille Moosmayer,
Eigentlimer der Liegenschaft Parz, Nr. 1217 an der Rosengar—-
tenstrasse in Kreuzlingen, am 18, August 1964 und vou Frau .
Polli-Boppelsa, Eigentiimerin der Liegenschaft Parsz, Nr., 498
an der lenggartensirasse, am 14. August 1964, Die Beschwerde-
schriften wurden dem Stadbrat von Kreuslingen zur Vernehm-
lassung zugestellt; mit Schreiben vom 13, Januar 1965 bean-—
tragte der 3tadtrat von Kreuzliﬁgen deren Abweisung,

2. Der Quartiergestaltungseplan umfasst 13 Parzellen siidwestlich
des Sonnenplatzes mit einer Pliche von 10'643 m?, Das Pla-
nupgsgebiet ist auf drei Seiten durch Strassen begrenzt
(Bergetrasse, Rosengartenstrasse, langgartenstrasse), gegen
Sliden schliesaen unregelmissig verlaufende Grundstlickgrenzen
das Planungsgebiet ab. Zwel Grundstlicke liegen in der zwei-
geschosaigen Wohnzone, alle {ibrigen in der Kerngone. Fir
einen Tell der zur Kernsone gehdrigen Grundstiicke besteht
gemliss Zonenplan eine Pflicht zur Erstellung eines Gestal-



tungsplana, Das Grundstiick der Beschwerdefilhrerin M. Polli-
Soppeles liegt in der zweigeschossigen Wohnzone, jenes der
Beschwerdefilhrer Moosmayer in der Kernzonej flr belde gilt
die Pflicht zur Erstellung eines Gestaltungsplans nicht.

Art, 21 des Baureglementes von Kreuzlingen bestimmt in Ab-
gatz a: "Der Quartiergestaltungsplan regelt in Erghnzung des
Bebauungsplans Strassenflihrung, innere Erschliessung und er-
ghinzend gum Zonenplan auch detaillierte Bestimmungen liber
die Bauweise. Er soll in der Regel wenigstens eine Pliche
von einer ha umfassen®. Zu beachten ist ferner Art., 9, der
bestimmt: "Bereits {iberbaute Geblete, die bei einer all-
filligen baulichen Erneuerung in eine andere Bauweise oder
Rutzung {iberfithrt werden sollen, sind einem verhindlichen
Gestaltungeplan zu unterstellen, welcher dle kiinftige Uebher-
bauung in Beriicksichtigung &ffentlicher und privater Inter-
sopen gesamthaft regelt™, Schliesslich ist auch Art, 32,
Abs, 3 wichtlg: "Dem Stadtrat steht es 2u, aus Griinden der
Yerkehrssicherheit verpflichtende Bedingungen iiber die Zu-
und Ausfabrten zu Bauten und Grundstlicken zu erlasasen",

Das Quartierplangebiet milsste richtigerweise im Siiden durch
den langgartenwsg abgegrenzt werden, denn dieser bildet einen
natiirlichen Abschluss des Planungsgebletes. Schematisch kdnn-
te dann duroch das ganze Planungsgebiet eine einzige Strasse
gezogen werden, die nirdlich und sildlich je eilne Bautiefe er-
schliesst. Das ist aber wegen der schwlerigen topographischen
Verh#ltnisse nicht mglich. Der Gemeinderat beschloss daher,
nur den nirdlichen, tiefer gelegenen Teil des Quartiers in
die Planung einzubeziehen. Dadurch bleibt im slidlichen Teil
¢in Gebiet, bestehend aus 1l Parzellen, die vom Langgarten-
weg aus nur zum Tell erschlossen werden kgnnem; der Quartier-
plan "Sonnenplatz-Sid/West schafft flr dieses Gebiet keine
sehr glinstigen Erschliessungsverhiiltnisse.
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Liet man den Quartier-Gestaltungeplan aus dem unter Ziffer 4

‘erwihnten ZJusammenhang heraus, so kann die Erschliesseung

innerhalb des Planungasgebietes als gut bezeichnet werden,

Sie ist allerdings etwas aufwendig, well aich fUr die H¥user
an der Rosengartenstrasse eine riickwiirtige Erschllessung
nicht unter allen Umstinden aufdringt. Ferner liegen die Bin-
miindungen der Eraschliessurngsstrasse verhfiltnismisaig nahe an
Kreuzungen; besonders die Einmindung siidlich des Sonnen-
platzes ist nicht ungefihrlich. Der Gestaltungsplan sieht
deshalb zu Recht vor, auf der Erschlilessungsstrasse nur Bin-
bahnverkehr in der Richtung Ost - West zu gestatten.

Yon den Beulinien werden nur wenige beibehalten. Im Bereiche
der Liegenschaften 1217, 1547 und 500 werden sie an der
Rosengartenstrasse wegen der dort vorgesehenen geschlossenen
Ueberbauung zurickgesetzt. Nur geringe Verschiebungen sind

an der Ecke Rosengsrtenstrasse - Bergstrasse vorgesehen, An
der langgartenatrapse werden wegen der vorgesehenen Rrschlies-
sungsstrasse auf den Parzellen 498 und 1217 neue Baulinien
festgelegt. Vom Standpunkt der Verkehrallhersicht und der
Verkehrssicherheit i1st gegen die Ablinderung der Baulinien
nichta sinzuwenden.

Dig Ausnlitgung fiir dle in der Kernzone llegenden Bauten iat
auf maximal 120 % festgesetzt, was gemdss Baursglement gu-
ldiseig ist. Die Bereohnung ergidi, dass mlt dem im Gestal-
tungsplan enthaltenen Grundrissen der Bauten dle maximale
Ausnlitgung nicht erreicht wird, allerdings nur darum, well
dlie Parzellenfléichen ohne Beriicksichtigung der filr die Er-
schliessung notwendigen landabtretungen zu Strassen- und
Trottoirbauten zugrunde gelegt wurden, Diese Praxis hat sich
jedoch in Kreuglingen elingebiirgert. Dle Geschosszahlen kinnen
auf Grund der Vorschriften des Baureglements in der im Ge-
staltungsplans vorgesehenen Weise festgesetzt werden. Es ist
daher zullksslg, durch den Plan sechs- bzw. vliergeachossige
Hiuger suzulagsen., Die Grenz- und Gebdudeabstidnde entaprechen
ebenfalls den Vorschriften dea Baureglements,
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8. Der Gestaltungsplan wird von den Eilgentiimern der Parzellen

1217 und 498 angefochten und zwar ausschliesslich wegen der
vorgesehenen Brmchliessungsstrasse. Die von den Beschwerde-
fiihrern vorgebrachten Einwtinde sind verstindlich; denn filr
die heutige Nutzung ihrer Grundstlcke ist die Erschllessung
durchaus genligend und einwandfrel,

PUr die Parzelle 498 bringt der Gestaltungsplan keinerlei
Vorteile in bezug auf die Ausnutzung; der vom Stadirat
Kreuzlingen in der Vernehmlassung angefilhrte Vorteil (ebene
Binfahrt ins Untergeschoes) steht in keinem Verhiltnis zu
den durch Ziffer 11, Abs. 5 auferlegten Pflichten. Die Be-
schwerdefiihrerin miigste nimlich an die Erstellungskosten und
an den Unterhrlt der Privatstrasse beitragen im Verhidltnis
von Urundstiickfliche mal Ausnitzungszahl. Pir einen Grund-
besitzer, dessen Land voll erschlossen ist, scheint eine
derartige Auflage dem Reglerungsrat unzumutbar,

Die gleichen ErwlHgungen gelten auch flr die besitgerin der
Parzelle 1217. Dabei ist allerdings einschrinkend beizuftigen,
dass bel Ausnlitzung der durch den Gestaltungsplan zu er-
wartenden Vortelle, also Grenzbaurecht gegen die Liegen-—
gschaft 1543 und cracateAusntitzung, die ¥Erschliessungsver-
h#ltnisse neu zu beurteilen wiren., Es geht aus der Beschwerde-
schrift nicht eindeutig hervor, ob der Gestaltungsplan flr
die Parzelle 1217 liberhaupt abgelehnt wird oder ob sich die
Beschwerde lediglich gegen die KErstellung der brschliessungs-
Btrasse richtet, Festzuhalten ist, dass nach Auffassung des
Reglierungsrates nicht nur fiir die heutige Ueberbauung, son-
dern auch bel zonengemihaser Neullberbauung die heutige Er-
schliessung gentigt.

Schliesst man die belden Grundstilcke 498 und 1217 aus dem
Gestaltungsplan aus, so ist zu priifen, ob fur die restlichen
Parzellen eine einwandfreie Brschliessung mdglich ist, Das
ist der Fall, wenn dle gemiss Ziffer 10, Abs. 2 des Plans

vorgegehene provisorische Verbindungssirasse so ausgebaut

wird, dass sie sebenso lelstungsfihig ist wle die hintere
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Erschliesaungsstrasse, Es wire dann der Binbahnverkehr wvon

" der Bergstrasse llber die lLlegenschaften 1040 und 1218 zur

Rosengartenpsirasse miglich, Vorgesehen ist allerdings nur
eine drel Meter breite Fahrbahn flir den Anschluse an die
Rosengartenstrasse, was nicht genligt, wenn ele dfinitiv

zum Bemtandtell der gesamien Quartlererschliessung wird.

Sie mliaste dann auch auf flinf Meter Breite vorgesehen werden,
was dank des Gebiudeabstandes von 15 Metern der Baukdrper

B und P auch m¥glich ist.

Aus diesen Erwigungen ergibt eich, dass der Regierungsrat
den Gestamltungsplan "Sonnenplatz SUd/West" genehmigen kann,
sofern die beiden Liegenschaften 1217 und 498 nicht einbe-
zogen werden, Mit elner riickwirtigen Strasse, dlie bel der
Bergstrasse beginnt und in dle Rosengartenstrasse miindet,
wobel Einbahnverkehr in dieser Richtung vorzuaschreiben ist,
8ind alle Lisgenschaften elnwandfrei erschlossen., Yom 3tand-
punkt der Verkehrsaicherheit aus kann diese Strasse der im
Gestaltungsplan vorgesehenen mindestens als ebenblirtig be-
gelchnet werden.

Wenn vom Besitzer der Liegenschaft 1217 nur ein Anspruch auf
eine zonengemiisse Ueberbauung gestellt wird, genligt die heu-
tige Erschliessung. Will er jedoch eine Ueberbauung gemiise
Gestaltungsplan in die Wege leiten, so mlissten die Brschlies-
sungafragen, insbesondere der Bau der hinterliegenden Strasae,
neu geprift werden.

Der Regilerungsrat beschliesst:

1. Der Quartiergestaltungsplan "Sonnenplatz - SUd/Weat" der
Gemeinde EKreugzlingen wird im Sinne der Erwigungen genehmigt.

2. Aus der Genehmigung ausgeschlossen werden die Liegenschaf-
ten 498 und 1217; die in den besondern Besiimmungen ent-
haltenen Vorschriften fiur diese Liegenschaften gelten

nicht,
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%. Durch die unter Ziffer 2 erwihnte Einschridnkung der Ge-
'~ nehmigung werden die Beschwerden von Prau M, Polli-
Soppelsa und der Famllie Mooamayer gegenstandslos,

Stadtrat Kreuzlingen, 8280 Kreuz;igfin
unter Bellage eines Quartierplans m

Genehmigungsvermerk

4. Mitteilung ant

- Herrn Dr., Ch, Wlthrich, Rechtsanwalt,
9220 Bischofsgell, z.Hd.v. Pamilie
Mooemayer, Kreuzlingen

- Frau M, Polli-Soppelsa, langgartenstrasse,
8280 Kreuzlingen

- Strassen- und Baudepartement (3-fach)
= Tiefbauamt

- Regionalplanungsamt unter Beilage eines
Quartierplans mit Genehmigungevermerk.

Der Prisident des Regierungsrates: Der Staatsechreiber:s
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